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             ・徳島市の概要 

































第２章  地価と土地利用に関する既存研究および本研究の位置づけ 






















































        需要関数導出に至る既存研究の主な流れ 
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図２－２ 主にバブル期以前に多くみられた 




































































































































大鳴門橋が昭和 60 年、明石海峡大橋が平成 10 年に完成し、神戸淡路鳴門自動
車道が全線供用開始（平成 10 年）され、当市内には南北に縦断する国道 11
号、55 号、東西に 192 号が整備されている。市の中心部でこれら国道が交差
することから起こる渋滞緩和のために、都市型環状道路となる徳島外環状道路
を現在整備中である。 
これまでは隣接する小松島市および 6 町 1 村、さらに古くは徳島県全域をも
商圏として中心商業街が形成されてきた。「そごう徳島店」が JR 徳島駅前に







26 年 8 月 25 日に設立認可され、新町西地区第一種市街地再開発事業の施行地
区および設計概要の縦覧が始まった。 
（１）人 口 
明治 22 年 10 月 1 日市町村制施行時の徳島市の人口は 60,861 人で、こ
れは当時全国 10 位であった。以降昭和 42 年最終合併が行われ 221,608 人
（昭和 43 年 12 月 31 日、推計人口）となる。平成 10 年に 270,436 人（平
成 10 年 12 月 31 日、推計人口）とピークを迎えたが、平成 21 年 12 月 31
日現在で 264,586 人（推計人口）と－0.02～－0.41％(年間）程度減少を続
けている。図３－１が表すように人口減少と世帯数の増加は顕著であり、
平成 22 年 6 月 1 日現在で 112,075 世帯と明治 22 年市制当時（14,607 世






65 歳以上の老年人口は、平成 20 年の 22.5％から 26.2％（平成 26 年）に
増加し、今後も漸次増加が見込まれる。












項目/年月 H20.10 H21.10 H22.10 H23.10 H24.10 H25 .10 H26.1 H26.4 H26.7 H26 .10
総人口 265,275 264,607 264,548 263,913 263,464 262 ,611 262,498 261,729 261,888 261 ,847
総人口id 100.0 99.7 99.7 99.5 99.3 99.0 99.0 98.7 98.7 98.7
生産年齢人口 171,297 169,493 164,930 164,343 161,897 158 ,769 158,173 156,893 156,647 156 ,081
生産年齢人口id 100.0 98.9 96.3 95.9 94.5 92.7 92.3 91.6 91.4 91.1
老年人口 59,715 61,221 61,457 61,677 63,754 66 ,445 66,959 67,693 68,133 68 ,635
老年人口id 100.0 102.5 102.9 103.3 106.8 111.3 112.1 113.4 114.1 114.9
高齢化率 22.5% 23.1% 23.2% 23.4% 24.2% 25.3% 25.5% 25.9% 26.0% 26 .2%




の約 3.7ｋｍが完成し、4 月 25 日に供用開始。末広住吉工区の一部が平成



























  図３－４ 平成 24 年度徳島県市町村民経済計算推計結果 
全国的な物価の動向を総合してみるとこれまでのデフレ状況が一部変化
しつつあり、個人消費も持ち直している。ICT 関連企業の誘致に係る補助
制度の拡大等により徳島市にも平成 22 年・23 年に新規雇用 100 名前後の




年）は前年度比 10.9%減の 4,023 戸となった。また、同年 7 月は持家での





年間 1,500戸前後で推移してきたが平成 25年は 4,516戸まで戻している。
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今後は雇用・所得環境の動向や個人消費意欲が増減に影響するものと考
えられる。戸建マンションについては平成 25 年 2,002 件（対前年比＋
42.3％）と大幅に増加している。図３－５徳島市新設住宅着工戸数 増減
推移・対前年同期比の比較に示されたグラフでは消費税増税前の駆け込み





図３－５ 徳島市新設住宅着工戸数 増減推移・対前年同期比の比較 
３．２ 徳島市における地価の推移 
３．２．１ 徳島市全域の長期的な地価の推移 
徳島市全域の昭和 60 年から平成 24 年までの 27 年間の推移について、公示
価格を基に商業地，住宅地，工業地等各土地種別毎に図３－６に示す。これに
よれば、平成 2 年にバブル経済が崩壊した後も徳島市では地価は上昇を続け、








徳島市都心部のバブル経済崩壊後の平成 2年から平成 24年の 22年間にかけ
ての地価分布の推移について、凡例に示す価格帯により色分けし、図３－７（1），
（２）に示す。これによると、バブル経済崩壊後も都心部では高位な地価が広




















































  （２）商業地 
図３－１２に地価水準下落率の推移（商業地）を示す。
図３－１２ 地価水準下落率の推移（商業地） 







ら徳島駅前へと移動し、「そごう徳島店」が JR 徳島駅前に 1983 年に開店、





た「ダイエー徳島店」「徳島東宝」が 2005 年に、「徳島ホール」が 2006 年
に相次いで閉館し、全国で唯一、映画館を持たない県庁所在地となる。さ
らに市内において比較的大型の規模を有するスーパーマーケットであった
「サティ」が 2007 年に、「ジャスコ」も 2009 年 2 月に閉店、市中心部東
新町商店街での小売店舗閉店も相次ぎ、2010 年 4 月には、県内第１号店と
して 30 年余り営業してきたハンバーガーチェーン大手の日本マクドナル
ド徳島店も閉鎖となった。一方で地域活性化を図るため東新町商店街と徳
島、徳島文理、四国の３大学、市の産学官が連携し、2010 年 6 月より中心
市街地活性化を目的として東新町の商店街にある空き店舗を、大学の授業
やサークル活動に活用する市の「まちなかキャンパス（略称・まちキャン）」








き橋に至る国道 55 号沿線でのオフィス賃料は約 10,000 円～12,000 円 /坪
程度で新規供給も少ないため、賃料水準・空室率は共に横ばい傾向。






第４章  地方都市都心部における住宅地導入の可能性評価 







































































































周辺住宅街 都心部 周辺住宅街 郊外住宅街 郊外型店舗 郊外住宅街
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図４－３ 土地の正常価格の意義と実際の土地取引価格との関係 
























































































４．３．１ 前 提 条 件 
徳島市都心部を対象とした土地の需要と供給に関する実態を把握するとと
もに、土地の供給関数および需要関数を推定することを目的として、主に土地


























４．３．２ 調 査 概 要 
以上の前提条件の下で、意識調査を行った。希望価格に関する調査は表４－
２に示す特徴が考えられるため、徳島市都心部の事業者ならびに住民を対象に、




































































配 布 数 ３５３通 ９００通
有効回収サンプル数 １０６通 １３０通

































項  目 

















 ｃ 所有形態 
（土地・建物自己所有,貸
ビル一棟全体の賃貸…） 
 ｄ １つの店舗・事業所の 
土地面積 
 ｅ １つの店舗・事業所の 
   最大フロアの床面積 





   （過去自営業だった場合） 
 ｊ 現店舗・事業所建物の 
築年数 
 ｋ 資本金（回答可能な場合） 





























項  目 







  現在の店舗・事業所を売却 



































 ａ 都心に住みたいと思うか 
 ｂ 都心居住のための条件又
は住みたくない理由 
 ｃ 都心居住に望む建物形態 
   （戸建て住宅,低層店舗等
併用住宅,マンション…）








  ケース１：親水公園の隣接地 
  ケース２：街なかの都市公園の隣接地 






回収されたアンケート A およびアンケート B それぞれについて、意識調査結
果の概要を示す
（１） アンケート回答者の属性 














                        ：平均買い希望価格につき 




万円／3.3 ㎡ 万円／3.3 ㎡ 万円／3.3 ㎡ （中央値） 商業地用途 住宅地用途 
49 40 35 34 30～45（37.5） 
23 200 30 25 30～55（42.5） 
24 54 39 29.5 40～45（42.5） 
25 40 33 33 30～40（35） 
28 85 32 30 55～70（62.5） 
29 40 27 27.5 40 程度 
40 45 30 27.5 30～45（37.5） 
22 125 34 34 50～55（52.5） 
9 55 41 40 40 程度 
10 80 40 37 35～40（37.5） 
5 93 57 52 55～75（65） 
6 50 50 41 40～45（42.5） 
8 45 39 40 40～50（45） 
14 40 50 30 30～50（40） 
17 38 37.5 34 30～40（35） 
1 127.5 66 55  100～120（110） 
2 100 40 65 85～120（102.5） 
7 145 58 35 60～65（62.5） 
19 55 30 39 60～70（65） 
57 50 40 40 35～40（37.5） 














































概  況 

























































































図４－１５ 都心居住意思比率(アンケート A、B の合計) 





図４－１７ 居住希望地域(アンケート A)  
内町・新町・徳島駅前エリアである市中心部が 13 人と最も多く、次い


























































確率密度関数 f（x）のうち価格 z より右の部分の面積に相当し、これは式(４－
１)で表すことができる。
Ｐ ｚ   ｚ   （４－１） 
ただし、    1
Pd（ z）：地価 z に対する需要割合 
x：土地の買い希望価格
z：地価
ここで、次の a)～d)に示す前提条件のもとで価格 x の分布形を仮定する。
a) 価格 x は x≧0 で、確率密度関数 f（x）は最大値を持つ。
b)  f（x）は、x=0 から最初 x の増加とともに単調増加する。そして、その最
大値を超えると、減少に転じ、需要分布は右側にスソの長い分布になる。











        （４－２）
この式（４－２）を式（４－１）に代入すると、（総）需要関数として次式
（４－３）が得られる






商業地用途需要関数 Ｐ ｚ     /   （４－４）

































































































新町エリア 1,170 0.928 7.20 2,354 0.928 15.22 12,795 0.724 4.58
新町川南岸エリア 1,601 0.963 8.89 2,016 0.965 21.66 35,393 0.959 6.83
新町川北岸エリア 2,117 0.924 7.81 1,693 0.965 21.55 5,680 0.920 5.88
内町・幸町・出来島エリア 2,959 0.890 5.68 3,042 0.901 13.46 4,539 0.970 15.96
















0.55 以上 0.65 未満 赤系
0.65 以上 0.75 未満
0.75 以上 0.85 未満
0.85 以上 0.95 未満  
0.95 以上 1.05 未満 黄系
1.05 以上 1.15 未満
1.15 以上 1.25 未満 
1.25 以上 1.35 未満
1.35 以上 1.45 未満
1.45 以上 1.55 未満 青系



















































アンケート A 有効サンプル数 113 






都心部のエリア 画地数 出店希望者数 居住希望者数 
新町 1,867 6 6 
新町川南岸沿接 125 3 3 
新町川北岸沿接 209 7 15 
内町・幸町・ 
出来島エリア 1,246 11 17 
徳島駅周辺 
エリア 377 11 8 
表４－１５ 実需給者数の算定結果 
都心部のエリア 総供給者数 商業地需要者数 住宅地需要者数 
新町 1,867 2,073 2,384 
新町川南岸沿接 125 228 384 
新町川北岸沿接 209 450 1,502 
内町・幸町・ 
出来島エリア 1,246 1,624 2,712 
徳島駅周辺 



























































































































































































＝ /  （４－９）
同様に、式(４－１０)で示すように、住宅地用途として推定された地価を商業
地用途として推定された地価で除した値を、地価を用いた評価値とした。
＝ /  （４－１０） 
























新町エリア 1.59 1.29 
新町川南岸エリア 1.32 1.17 
新町川北岸エリア 1.22 1.15 
内町・幸町・出来島エリア 1.22 1.16 

































































第５章  商・住用途境界エリアにおける地価下落の 
ミクロ要因の分析 
















































主な地価形成要因 土地利用用途商 業 地 住 宅 地
定量的
要 因





経済施設 店  舗
役  所 小 学 校
行 政 的 要 因 区画整理地区 区画整理地区
定性的
要 因 環 境 要 因
繁 華 性 静 寂 性






















































商 業 地 住 宅 地
定量的要因 










行 政 的 要 因 区画整理地区














   商業地 
  住宅地 
0 幅  員 
（定量的要因） 


































ここに、図５－３は３章でも示した徳島市都心部の平成 2 年から平成 24 年
までの 22 年間の地価分布の推移である。
88 










































































変数は H24 年度の国税路線価とした。このモデル式を式（５－１）に示す。 
Ｒ=α・ｌｎＷ＋β・ｌｎＴ＋γ・ｌｎＳ＋δ・ｌｎＰ＋ε・Ｄ （５－１） 
Ｒ：実勢地価（路線価）    α・β・γ・δ・ε：パラメータ  
Ｗ：前面道路幅員       Ｔ：徳島駅までの道路距離 








前面道路幅員 16.90  3.87 
徳島駅までの道路距離 -11.97 -5.46 
幹線道路までの道路距離 -1.91 -1.00 
小学校までの道路距離 -1.81 -0.79 
区画整理地区（ダミー） 15.06 4.61 



















































1 90 103.83 -13.32 32 80 95.55  -16.27 63 93 106.95 -13.04 
2 87 101.56 -14.33 33 80 85.94  -6.92  64 98 107.45 -8.80  
3 99 88.53  11.83  34 90 87.46  2.90  65 93 106.40 -12.60 
4 91 86.59  5.09  35 90 89.75  0.28  66 93 108.41 -14.21 
5 96 84.54  13.55  36 80 82.83  -3.41  67 93 108.67 -14.42 
6 79 74.72  5.73  37 82 88.19  -7.02  68 93 109.58 -15.13 
7 79 83.81  -5.74  38 73 80.87  -9.73  69 93 108.46 -14.25 
8 96 83.98  14.31  39 80 81.54  -1.89  70 96 111.49 -13.89 
9 79 71.75  10.11  40 73 79.56  -8.24  71 85 83.87  1.35  
10 82 79.17  3.57  41 83 88.38  -6.08  72 86 85.31  0.81  
11 75 73.89  1.51  42 68 78.75  -13.65 73 90 93.37  -3.61  
12 105 101.21 3.74  43 92 85.24  7.94  74 87 90.94  -4.33  
13 105 96.76  8.52  44 92 85.31  7.85  75 92 87.19  5.52  
14 105 91.43  14.84  45 92 94.52  -2.67  76 93 103.66 -9.18  
15 105 97.77  7.40  46 89 83.33  6.80  77 110 116.68 -6.16  
16 105 96.88  8.38  47 97 94.52  2.62  78 110 122.40 -10.13 
17 105 97.25  7.97  48 85 85.60  -0.70  79 145 134.59 9.25  
18 105 96.48  8.83  49 92 87.19  5.52  80 110 120.72 -8.88  
19 105 103.37 1.57  50 100 95.94  4.23  81 125 123.30 1.38  
20 105 101.49 3.46  51 105 99.39  5.64  82 115 121.68 -5.49  
21 105 101.06 3.90  52 110 102.07 7.77  83 140 129.67 7.96  
22 105 100.89 4.07  53 82 85.54  -4.14  84 140 142.62 -1.83  
23 105 100.13 4.86  54 68 75.48  -9.85  85 200 191.43 9.41  
24 105 99.47  5.56  55 97 93.90  3.30  86 140 126.94 10.29  
25 105 94.24  11.42  56 80 80.99  -1.22  87 120 127.08 -5.57  
26 105 94.36  11.28  57 80 82.80  -3.38  88 115 126.71 -9.24  
27 100 93.90  6.50  58 85 90.11  -5.67  89 115 122.14 -5.85  
28 105 93.94  11.77  59 90 93.59  -3.84  90 125 122.53 2.02  
29 105 93.42  12.40  60 95 93.99  1.08  91 105 114.55 -8.33  
30 100 92.87  7.67  61 100 97.01  3.08  92 125 115.56 8.17  
31 80 87.03  -8.08  62 98 107.99 -9.25  
97 
併せて、これら各地点の乖離率の分布状況を図５－８に示す





















した。ここでの項目は、1990～2012 年の 22 年間の地価変動率、同一道路沿い
の建物高さ、建ぺい率、画地面積、道路からの建物後退距離の各平均値を取り上
げた。





































エリア Ａ Ｂ Ｃ Ｄ Ｅ Ｆ 
名 称 大 道 沖 浜 山 城 新 蔵 北前川 中前川 
乖 離 率 
（％） 
最 大 ＋14.31 ＋14.84 ＋12.40  －8.80  ＋7.94  ＋7.77 
最 小 －14.33  ＋1.57  ＋3.90 －15.13 －13.65 －16.27 




最 大 －15.1 ＋11.7 ＋18.0 －23.2 －15.0  ＋8.1 
→
最 小 －23.8 ＋11.7 ＋18.0 －38.8 －15.0  ＋8.1 








最 大 ＋3.7  －4.2 ＋35.0 －29.9 －42.6 ＋22.0 
最 小 －42.5  －4.2 ＋23.1 －35.8 －42.6 ＋22.0 
平 均 －23.6  －4.2 ＋32.0 －33.4 －42.6 ＋22.0 
世帯数
最 大 ＋37.2 ＋15.6 ＋42.2  ＋9.0 －10.2 ＋49.3 
（％）
最 小 －25.4 ＋15.6 ＋17.6  －8.2 －10.2 ＋49.3 
平 均 －15.6 ＋15.6 ＋36.1  ＋3.1 －10.2 ＋49.3 
区画整理済 ○ ○ ○ ○   
地域の特徴 
眉 山 山 麓
の 準 幹 線
県 道 直 近
背 後 の 閑
静 な 優 良
住宅地域 
国 道 ロ ー
ド サ イ ド
直近背後 
私 立 大 学
文教地区 
官 公 庁 施
設 も 多 い
現 在 の 市
内 最 高 地
価 を 指 向
す る 住 宅
地域 
小・中学校
文 教 地 区
で エ リ ア
Ｄ に 次 ぐ
市 内 高 水
準 地 価 を
指 向 す る
住宅地域 





古 く か ら
の 小 売 店
舗 
比 較 的 新
し い 小 売
店舗 
比 較 的 新
し い 小 売
店舗 
古 く か ら
の 小 売 店
舗 や 事 業
所 
古 く か ら
の 小 売 店
舗 や 事 業
所 
古 く か ら
の 小 売 店
舗 や 事 業
所の他、中















地点について、各エリア別に平成 24 年の実勢地価とした平成 24 年度 国税局













実勢地価 人口 世帯数 
1 90 -13.32 -15.1 -33.0 -6.0 
2 87 -14.33 -17.1 -42.5 -25.4 
3 99 11.83 -22.7 -19.7 -3.6 
5 96 13.55 -23.8 -26.4 -10.0 
8 96 14.31 -20.0 3.7 37.2 
1 
2 
















実勢地価 人口 世帯数 
14 105 14.84 11.7 -4.2 15.6 
25 105 11.42 18.0 23.1 17.6 
26 105 11.28 18.0 35.0 42.2 
28 105 11.77 18.0 35.0 42.2 




















実勢地価 人口 世帯数 
32 80 -16.27 8.1 22.0 49.3 


















実勢地価 人口 世帯数 
63 93 -13.04 -38.8 -29.9 -8.2 
65 93 -12.60 -38.8 -31.2 2.2 
67 93 -14.42 -35.0 -31.7 -2.4 
68 93 -15.13 -25.6 -35.8 9.0 
69 93 -14.25 -25.6 -35.8 9.0 




























Ｈ2 → Ｈ24 
価格形成要因
Ａ ①  87,000 －14.33 















（％） 平 均建物高さ 6.1ｍ








Ｂ ② 105,000 ＋14.84 















（％） 平 均建物高さ 5.8ｍ






























































第６章  結 論 
６．１ 本研究で得られた知見 
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平成  28 年 3 月
村 上 幸 二 郎
付 録 １ 













回 収 期 限 ：  本 ア ン ケ ー ト 用 紙 は 、 平 成 2 4 年 9 月 1 5 日 ま で に 同 封 の 返 信 用 封 筒 に て 、  
御 返 信 い た だ く よ う お 願 い い た し ま す 。
問 い 合 わ せ 先   徳 島 大 学 大 学 院 ソ シ オ テ ク ノ サ イ エ ン ス 研 究 部 政 策 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン 工 学 研 究 室
〒 7 7 0 － 8 5 0 6  徳 島 市 南 常 三 島 町 2 － 1   電 話 ( 0 9 0 － 3 1 8 1 － 1 7 3 0 )
担 当 ： 村 上 、 原 田 、 近 藤
「 あ な た ご 自 身 に つ い て 」
1 . あ な た の 性 別 、 年 齢 、 居 住 形 態 を 教 え て く だ さ い 。 （  〇 印 を お つ け く だ さ い ）
性 別 (  男  ，  女  )  
年 齢 (  1 .   ～ 2 4 歳       2 .  2 5 歳 ～ 3 4 歳    3 .  3 5 歳 ～ 4 4 歳    4 .  4 5 歳 ～ 5 4 歳   
5 .  5 5 歳 ～ 6 4 歳    6 .  6 5 歳 ～ 7 4 歳    7 .  7 5 歳 ～  )  
居 住 形 態 (  1 .  一 人 暮 ら し    2 .  配 偶 者 と 二 人    3 .  親 と 子 の 二 世 帯 同 居  
4 .  親 と 子 と 孫 の 三 世 帯 住 居    5 .  そ の 他  )  
2 . あ な た の 住 所 （ 生 活 し て い る 場 所 ） に つ い て 教 え て く だ さ い 。
あ な た の 住 所 ( 生 活 し て い る 場 所 ) は 、 別 添 の 地 図 上 で ど の エ リ ア に あ り ま す か 。  
そ の 住 所 と 、 属 す る 地 図 上 の エ リ ア 番 号 を お 答 え く だ さ い 。  
あ な た の 住 所 （ 生 活 し て い る 場 所 ）  
(             ) 市 (       ) 町 (       ） 丁 目  
あ な た の 住 所 が 属 す る 別 添 地 図 上 の エ リ ア 番 号 (       ）  
               記 載 例 ）  エ リ ア 番 号  （  ⑮  ）  
3 . あ な た の ご 職 業 に つ い て 教 え て く だ さ い 。 番 号 に ○ 印 を お つ け く だ さ い 。 （ 複 数 可 ）
1 .  自 営 業  （ 会 社 役 員 も 含 む ）  2 . 過 去 に 自 営 業  （ 会 社 役 員 も 含 む ） だ っ た 方    3 . 会 社 員   
4 . 公 務 員 、 教 員    5 .  学 生 、 生 徒    6 . 主 婦   7 . 無 職    8 .  そ の 他 (             )  
アンケートＡ 
- 2 - 
以下の 設 問 4 － 1 ～ 6 ま で は 、 前 記 設 問 3 で １ つ で も 【 1 .  自 営 業 （ 会 社 役 員 も 含 む ） 】 又 は 【 2 .  過 去 に 自
営 業 （ 会 社 役 員 も 含 む ） だ っ た 方 】 と 答 え た 方 の み お 答 え く だ さ い 。  
そ れ 以 外 と 答 え た 方 は 、 設 問 ８ （ 5 ペ ー ジ ） か ら  お 答 え く だ さ い 。  
「 あ な た の 自 営 業 に つ い て 」
4 － 1 .   現 在 あ な た が 営 ま れ て い る （ 又 は 過 去 に 営 ま れ て い た ） 自 営 業 に つ い て 、 業 種 ・ 業 態
を 教 え て く だ さ い 。  で き る だ け 内 容 を 詳 し く お 願 い し ま す 。
〔 業 種 ・ 業 態 ：                                               〕  
記 載 例 )  小 売 店 ( お 土 産 品 , 特 産 品 ) ,  事 業 所 ( 旅 行 関 係 ) ,  店 舗 ( 美 容 関 係 ) ,  事 務 所 ( 測 量 , 調 査 ) ・ ・ ・  
4 － 2 .   営 業 規 模 を 教 え て く だ さ い 。  
複 数 店 舗 が あ る 場 合 は 、 最 大 規 模 の 店 舗 に つ い て 記 載 で き る 範 囲 で 結 構 で す の で ご 記 入 く だ さ い 。
ａ .   従 業 員 数 （ 最 大 規 模 の 店 舗 に つ い て ）     (       ) 人    
b .   店 舗 ・ 事 業 所 数                     (       ) ヶ 所  
c .   所 有 形 態 （ い ず れ か の 番 号 に 〇 を つ け て く だ さ い ）  
 （ 1 ）  土 地 ・ 建 物 自 己 所 有           （ 2 ）  土 地 の 一 部 又 は 全 部 を 借 地 し て 建 物 は 自 己 所 有  
 （ 3 ）  貸 ビ ル 一 棟 全 体 を 賃 貸 し て い る    （ 4 ）  貸 ビ ル 内 の 一 部 を 賃 貸 し て い る （ テ ナ ン ト ）  
 （ 5 ）  そ の 他  （              ）                 
ｄ .   １ つ の 店 舗 ・ 事 業 所 の 土 地 面 積           （ 約      ） 坪  
※  テ ナ ン ト 等 の 場 合 は 一 棟 全 体 建 物 の 全 体 敷 地 面 積 を ご 記 入 く だ さ い 。  
ｅ .   １ つ の 店 舗 ・ 事 業 所 の 最 大 １ フ ロ ア の 床 面 積   （ 約      ） 坪  
ｆ .   １ つ の 店 舗 ・ 事 業 所 の 建 物 の 延 床 面 積 （ 全 フ ロ ア 面 積 の 合 計 ）    （ 約      ） 坪  
ｇ .   創 業 年 月             （  明 治 ・ 大 正 ・ 昭 和 ・ 平 成      ) 年 (      ) 月  
ｈ .   現 店 舗 地 で の 開 設 時 期    （  明 治 ・ 大 正 ・ 昭 和 ・ 平 成      ) 年 (      ) 月  
ｉ .   店 舗 閉 鎖 時 期  〔 過 去 自 営 業 者 だ っ た 方 の み 〕    （  昭 和 ・ 平 成      ) 年 (      ) 月  
ｊ .   現 店 舗 ・ 事 業 所 建 物 の 築 年 数   (      ) 年  
以 下 の 2 つ の 質 問 は 差 し 支 え な け れ ば 教 え て く だ さ い 。  
ｋ .   資 本 金       約  (           ) 万 円  
ｌ .   年 間 売 上 高    約  (           ) 万 円   
4 － 3 .   あ な た の 店 舗 ・ 事 業 所 は 別 添 の 地 図 上 で ど の エ リ ア に 属 し ま す か 。  
そ の 位 置 が 属 す る 地 図 上 の エ リ ア 番 号 を お 答 え く だ さ い 。
( 複 数 あ る 場 合 は 、 例 え ば ② 、 ④ ・ ・ ・ と 記 載 し て く だ さ い )    
    店 舗 ・ 事 業 所 が 属 す る 別 添 地 図 上 の エ リ ア 番 号   (           ）  
         記 載 例 ）  エ リ ア 番 号  （  ⑮  ）  
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「 商 業 地 と し て の 土 地 の 買 い 希 望 価 格 に つ い て 」
5 － 1 .   あ な た の 店 舗 ・ 事 業 所 （ 複 数 店 舗 が あ る 場 合 は 最 大 規 模 の も の ） の す ぐ 近 く に 現 在 と
同 程 度 の 規 模 の 2 号 店 を 出 店 し た い と 考 え た 場 合 （ 貸 ビ ル 内 テ ナ ン ト で は な く 、 土 地 を 買
っ て 新 築 す る ） 、 そ の 土 地 を い く ら ま で な ら 買 っ て も い い と 思 い ま す か ？  
    買 っ て も い い と あ な た が 考 え る そ の 土 地 の 最 高 額 （ 坪 単 価 ） を お 答 え く だ さ い 。
      な お 、 別 添 地 図 の 表 中 に 示 し た エ リ ア ご と の 地 価 水 準 の 目 安 を 参 考 に し て み て く だ さ い 。  
    あ な た の 店 舗 ・ 事 業 所 の 近 く の 土 地 で 買 っ て も い い と 考 え る 最 高 額   坪 (          ) 万 円  
※ 別 添 地 図 の 表 中 に 示 し た エ リ ア ご と の 地 価 水 準 の 目 安 を 参 考 に し て み て く だ さ い 。  
※ ※ 坪 (   ) 円 と は 、 3 . 3 m  当 り の 地 価 の こ と で す
5 － 2 .   前 記 設 問 5 － 1 と は 別 の 場 所 で 市 中 心 部 に 自 分 の 店 舗 ・ 事 業 所 と 同 程 度 の 規 模 の 2
号 店 （ 新 規 店 舗 ） を 出 店 す る こ と を 考 え た 場 合 、 別 添 の 地 図 上 で ど の エ リ ア に 最 も 出 店 し
た い と 思 い ま す か ？  
     ま た 、 そ の 場 合 , 買 っ て も い い と あ な た が 考 え る そ の 土 地 （ 貸 ビ ル 内 テ ナ ン ト で は な く 、   
新 築 す る 為 の 土 地 ） の 最 高 額 ( 坪 単 価 ) を お 答 え く だ さ い 。
 ａ .  前 記 設 問 5 － 1 と は 別 の 場 所 で 市 中 心 部 に あ な た が 最 も 出 店 し た い と 思 う 土 地 が 属 す る  
別 添 地 図 上 の エ リ ア 番 号   (       ）  
 ｂ .  そ の 土 地 の 買 っ て も い い と 考 え る 最 高 額   坪 (       ) 万 円  
※ 坪 (   ) 円 と は 、 3 . 3 m  当 り の 地 価 の こ と で す
5 － 3 .   前 記 設 問 5 － 1 及 び 5 － 2 と は 別 の 場 所 で 徳 島 県 内 に 自 分 の 店 舗 ・ 事 業 所 と 同 程 度 の
規 模 の 2 号 店 （ 新 規 店 舗 ） を 出 店 す る （ 貸 ビ ル 内 テ ナ ン ト で は な く 、 土 地 を 買 っ て 新 築 す
る ） こ と を 考 え た 場 合 、 具 体 的 に ど こ に 出 店 し た い と 思 い ま す か ？
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5 － 4 .   例 え ば 、 徳 島 市 上 八 万 町 に あ る 「 し ら さ ぎ 台 」 の 様 な 、 商 業 地 で は な く 郊 外 に あ る 閑 静
な 住 宅 街 の 中 に 自 分 の 店 舗 ・ 事 業 所 と 同 程 度 の 規 模 の 2 号 店 （ 新 規 店 舗 ） を 出 店 す る こ
と を 考 え た 場 合 、 買 っ て も い い と 考 え る そ の 土 地 （ 店 舗 ・ 事 業 所 を 新 築 す る た め の 土 地 ）
の 最 高 額 （ 坪 単 価 ） を お 答 え く だ さ い 。 尚 、 最 近 、 そ の 住 宅 街 で は 坪 当 た り １ ５ 万 円 程 度 で
の 住 宅 敷 地 の 売 買 が 多 い も の と 想 定 し ま す 。 又 、 そ の 一 団 の 住 宅 街 に は 、 あ な た 以 外 に
は 同 業 種 の 店 舗 ・ 事 業 所 は 無 く 、 又 、 住 宅 街 の 住 人 の み を 顧 客 と し て も 十 分 採 算 が と れ
る 人 口 は 街 区 内 に 確 保 さ れ て い る も の と し ま す 。




※※ 坪(  )円とは、3.3m 当りの地価のことです
「 土 地 の 売 り 希 望 価 格 に つ い て 」  
6 .    現 在 自 分 の 店 舗 ・ 事 業 所 の ほ か に 新 規 に 店 舗 を 出 店 し た 後 、 こ れ ま で の あ な た の 店 舗 ・
事 業 所 の あ る 土 地 を い く ら ま で な ら 、 売 っ て も い い と 思 い ま す か ？  
売 っ て も い い と あ な た が 考 え る 最 低 額 ( 坪 単 価 ) を お 答 え く だ さ い 。  
現 店 舗 ・ 事 業 所 地 が 自 己 所 有 土 地 で な い 場 合 で も 、 想 定 価 格 で お 答 え く だ さ い 。  
ま た 、 前 設 問 同 様 、 別 添 地 図 の 表 中 に 示 し た エ リ ア ご と の 地 価 水 準 の 目 安 を 参 考 に し て み て く だ
さ い 。  
 新 規 に 店 舗 を 出 店 後 、 現 在 の あ な た の 店 舗 ・ 事 業 所 の あ る 土 地 を 売 っ て も い い と 思 う 最 低 額  
  坪 (        ) 万 円  
※ 別 添 地 図 の 表 中 に 示 し た エ リ ア ご と の 地 価 水 準 の 目 安 を 参 考 に し て み て く だ さ い 。  
※ ※ 坪 (   ) 円 と は 、 3 . 3 m  当 り の 地 価 の こ と で す
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「 住 宅 地 と し て の 土 地 の 買 い 希 望 価 格 に つ い て 」
7 .    店 舗 ・ 事 業 所 で は な く 、 自 分 が 住 む た め の 住 宅 を 建 て る た め 、 土 地 を 買 い た い と 考 え た  
場 合 、 そ の 土 地 を い く ら ま で な ら 買 っ て も い い と 思 い ま す か ？   
買 っ て も い い と あ な た が 考 え る そ の 土 地 の 最 高 額 ( 坪 単 価 ) を 次 の 2 つ の ケ ー ス に つ き お 答
え く だ さ い 。
    た だ し 、 買 お う と す る 土 地 は 整 備 が 進 み 住 宅 地 と し て の 閑 静 な 環 境 が 保 た れ て お り 、 面 積 は 4 0 ～
5 0 坪 程 度 の 土 地 で あ る と お 考 え く だ さ い 。  
ａ ． ケ ー ス 1 ・ ・ ・ あ な た の 現 在 の 店 舗 ・ 事 業 所 の す ぐ 近 く の 土 地 を 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 と し て
買 う 場 合 の 最 高 額                       坪 (        ) 万 円  
ｂ ． ケ ー ス 2 ・ ・ ・ 先 の 設 問 5 － 2 で 、 あ な た が 2 号 店 と し て 出 店 し た い と 考 え た 中 心 部 の 土 地 を 自 分
が 住 む た め の 住 宅 地 と し て 買 う 場 合 の 最 高 額      坪 (        ) 万 円  
※ た だ し 、 買 お う と す る 土 地 は 閑 静 な 環 境 が 保 た れ て お り 、 面 積 は 4 0 ～ 5 0 坪 程 度 の 土 地 で あ る
と お 考 え く だ さ い 。  
※ ※ 坪 (   ) 円 と は 、 3 . 3 m  当 り の 地 価 の こ と で す
 ※ 次の 設 問 ８ か ら は 、 前 設 問 内 3 で 【 1 .  自 営 業 （ 会 社 役 員 も 含 む ） 】 又 は 【 2 .  過 去 に 自 営 業 （ 会 社 役
員 も 含 む ） だ っ た 方 】 と 答 え た 方 、 並 び に そ れ 以 外 と 答 え た 方 、 い ず れ も お 答 え く だ さ い 。  
8 .   あ な た が 市 中 心 部 の 土 地 を 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 と し て 利 用 し た い と 考 え る 土 地 が あ
れ ば 、 別 添 の 地 図 上 で ど の エ リ ア を 最 も 買 い た い ( 住 み た い ) と 思 い ま す か ？  
（ 【 1 .  自 営 業 （ 会 社 役 員 も 含 む ） 】 又 は 【 2 .  過 去 に 自 営 業 （ 会 社 役 員 も 含 む ） だ っ た 方 】 等 の 方
は 、 前 記 設 問 の 7 の ケ ー ス １ 及 び ケ ー ス 2 以 外 の 市 中 心 部 の 土 地 に つ き お 答 え く だ さ い ）   
ま た 、 そ の 場 合 、 買 っ て も い い と あ な た が 考 え る そ の 土 地 の 最 高 額 ( 坪 単 価 ） を お 答 え く だ さ
い 。  
    た だ し 、 買 お う と す る 土 地 は 整 備 が 進 み 住 宅 地 と し て の 閑 静 な 環 境 が 保 た れ て お り 、 面 積 は 4 0 ～
5 0 坪 程 度 の 土 地 で あ る と お 考 え く だ さ い 。  
市中心部であなたが住宅地として最も買いたい(住みたい)土地が属する別添地図上の 
エリア番号  (      ) 
その土地の買ってもいいと考える最高額  坪(        )万円    
※ただし、買おうとする土地は整備が進み住宅地としての閑静な環境が保たれており、面積は40
～50 坪程度の土地であるとお考えください。 
※坪(  )円とは、3.3m 当りの地価のことです
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9 .    前 記 設 問 7 及 び 8 以 外 の 場 所 で 、 徳 島 県 内 の 土 地 に お い て  あ な た が 自 分 で 住 む た め
の 住 宅 地 と し て 利 用 し た い と 考 え る 土 地 が あ れ ば 、 そ の 場 所 と 理 由 を 具 体 的 に お 答 え く だ






1 0 .   あ な た は 都 心 （ 徳 島 市 中 心 部 で あ る 内 町 地 区 や 新 町 地 区 な ど ） に 住 み た い と 思 い ま す
か 。 １ つ に 〇 を お つ け く だ さ い 。  
1 .  住 み た い と 思 う              2 .  今 は な い が 将 来 は 住 ん で み た い と 思 う  
3 .  都 心 の 条 件 に よ っ て は 住 み た い と 思 う   4 .  思 わ な い  
5 .  そ の 他 （                                               ）  
「 住 宅 地 と し て の 周 辺 環 境 に つ い て 」
1 1 .   次 の ケ ー ス １  か ら  ケ ー ス ４  ま で に 示 す タ イ プ の  公 園 等 が 隣 接 す る 、 又 は 眺 望 で き る
土 地  を 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 と し て 購 入 す る 場 合 、 周 辺 の  標 準 的 な 土 地 （ 相 場 ） 等 よ
り 、  ど れ だ け ま で な ら 高 く 買 っ て も よ い （ ま た は 、 い く ら ま で 安 く 買 う ） と 考 え ま す か 。  
そ れ ぞ れ  金 額 （ 総 額 ）  と そ の 理 由 （ 最 大 要 因 ） を お 答 え く だ さ い 。  
※ １   金 額 記 載 例  
総 額 で   0   万 円 ，  1 0   万 円 ，  1 0 0   万 円 ，  2 5 0   万 円 ，  5 0 0   万 円 ・ ・ ・ と 記 載
尚 、 周 辺 相 場 と 同 程 度 な ら  0   万 円 と 記 入 し て く だ さ い 。  
※ ２   そ の 理 由 （ 要 因 ） に つ い て  
プ ラ ス ・ マ イ ナ ス 両 方 の 要 因 を お 持 ち で も 、 結 果 、 高 く 買 う 方 は 高 い 場 合 の み を 、  
安 く 買 う 方 は 安 い 場 合 ど ち ら か の み に お 答 え く だ さ い 。  
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1.日照・通風   2.眺望・景観  


















1.日照・通風   2.眺望・景観  












5.その他（             ） 
アンケートＡ 










1.日照・通風   2.眺望・景観  



















1.眺望・景観  2.おしゃれな感じ  
3.隣接地に嫌悪施設等が立地しない安心感 
4.周辺家屋とのプライバシー保持 











6.その他（             ） 
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―  最 後 の 質 問 で す  ―  
以    上
ご協力ありがとうございました
1 2 .   あ な た が 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 を 購 入 し た 場 合 、 近 接 す る 土 地 に ど ん な 店 舗 ・ 施 設
等 で あ れ ば あ っ て も 良 い と 思 い ま す か 。 数 字 に 〇 を つ け て く だ さ い 。 （ 複 数 可 ）  
1 .  鉄 道 駅  2 .  バ ス 停   3 .  ケ ー キ 店  4 .  花 屋   5 .  パ ン 屋  
6 .  工 芸 品 店  7. カルチャーセンター 8. ホール 9. 公民館 10. 図書館  
11. 本屋 12. 交番 13. 銀行 14. 郵便局 15. コンビニエンスストアー 
16. スーパーマーケット 17. 量販店 18. 医院 19. 歯科医院 20. 喫茶店 
21. ファミリーレストラン 22. 居酒屋 23. シティーホテル 24. 保育園 25. 幼稚園 
26. 小学校 27. 中学校 28. 高等学校 29. 大学 30. 美容室 
31. 市役所 32. 自分の勤務する職場 33. 工房 34. 結婚式場 
35. 教会    
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エ リ ア ご と の 坪 単 価 （ 参 考 ）
1 100 万円 ～ 120 万円程度
2 85 万円 ～ 120 万円程度
3 80 万円 ～ 85 万円程度
4 85 万円 ～ 90 万円程度
5 55 万円 ～ 75 万円程度
6 40 万円 ～ 45 万円程度
7 60 万円 ～ 65 万円程度
8 40 万円 ～ 50 万円程度
9 40
10 35 万円 ～ 40 万円程度
11 35
12 50 万円 ～ 75 万円程度
13 45 万円 ～ 60 万円程度
14 30 万円 ～ 50 万円程度
15 35 万円 ～ 40 万円程度
16 45
17 30 万円 ～ 40 万円程度
18 40 万円 ～ 45 万円程度
19 60 万円 ～ 70 万円程度
20 50
21 40 万円 ～ 60 万円程度
22 50 万円 ～ 55 万円程度
23 30 万円 ～ 55 万円程度
24 40 万円 ～ 45 万円程度
25 30 万円 ～ 40 万円程度
26 50 万円 ～ 55 万円程度
27 40
28 55 万円 ～ 70 万円程度
29 40
30 40 万円 ～ 50 万円程度
31 30 万円 ～ 45 万円程度
32 30 万円 ～ 45 万円程度
33 40 万円 ～ 55 万円程度
34 60 万円 ～ 70 万円程度
35 40 万円 ～ 70 万円程度
36 35 万円 ～ 50 万円程度
37 40 万円 ～ 50 万円程度
38 35 万円 ～ 40 万円程度
39 40 万円 ～ 45 万円程度
40 30 万円 ～ 45 万円程度
41 40 万円 ～ 50 万円程度
42 30 万円 ～ 40 万円程度
43 25 万円 ～ 40 万円程度
44 30 万円 ～ 40 万円程度
45 25 万円 ～ 35 万円程度
46 25 万円 ～ 30 万円程度
47 25 万円 ～ 35 万円程度
48 30 万円 ～ 35 万円程度
49 30 万円 ～ 45 万円程度
50 45 万円 ～ 50 万円程度
51 約40
52 約45
53 35 万円 ～ 40 万円程度
54 約50
55 45 万円 ～ 55 万円程度
56 35 万円 ～ 45 万円程度

























 先 般 、 当 研 究 の 初 期 段 階 と し て 必 要 な ア ン ケ ー ト A を 主 に 市 内 事 業 者 様 を 中 心 に 配 布 さ せ て 頂 き ま し た 。 今
回 は 主 に 市 内 の 一 般 住 民 の 方 々 を 対 象 に 行 っ て い る 調 査 で 、 そ の 内 容 も 先 の 調 査 内 容 と は 基 本 的 に は 異 な っ
て お り ま す が 、 一 部 設 問 が 重 複 す る 箇 所 が あ り ま す 。 前 回 ア ン ケ ー ト A を ご 回 答 い た だ い た 方 に お か れ ま し て
は 、 度 々 に わ た り 誠 に 恐 縮 で す が 、 重 複 箇 所 も 含 め 、 当 ア ン ケ ー ト B に も ご 回 答 く だ さ る 様 何 卒 お 願 い 致 し ま
す 。  
な お 、 個 人 情 報 を 取 り 扱 う に あ た っ て は 、 個 人 情 報 の 保 護 に 関 す る 法 律 、 そ の 他 関 係 法 令 を 遵 守 し 管 理
い た し ま す 。 本 ア ン ケ ー ト 結 果 は 、 学 術 研 究 目 的 の み に 使 用 い た し ま す の で 、 個 人 的 な 意 見 が 公 表 さ れ
る こ と や 、 他 の 目 的 に 使 用 さ れ る こ と は 一 切 あ り ま せ ん 。  ご 協 力 の 程 、 よ ろ し く お 願 い い た し ま す 。
回 収 期 限 ：  本 ア ン ケ ー ト 用 紙 は 、 平 成 2 4 年 1 1 月 1 5 日 ま で に 同 封 の 返 信 用 封 筒 に て 、  
御 返 信 い た だ く よ う お 願 い い た し ま す 。
問 い 合 わ せ 先   徳 島 大 学 大 学 院 ソ シ オ テ ク ノ サ イ エ ン ス 研 究 部 政 策 シ ミ ュ レ ー シ ョ ン 工 学 研 究 室
〒 7 7 0 － 8 5 0 6  徳 島 市 南 常 三 島 町 2 － 1   電 話 ( 0 9 0 － 3 1 8 1 － 1 7 3 0 )
担 当 ： 村 上 、 原 田 、 近 藤
「 あ な た ご 自 身 に つ い て 」
1 . あ な た の 性 別 、 年 齢 、 居 住 形 態 を 教 え て く だ さ い 。 （  〇 印 を お つ け く だ さ い ）
性 別 (  男  ，  女  )  
年 齢 (  1 .   ～ 2 4 歳       2 .  2 5 歳 ～ 3 4 歳    3 .  3 5 歳 ～ 4 4 歳    4 .  4 5 歳 ～ 5 4 歳   
5 .  5 5 歳 ～ 6 4 歳    6 .  6 5 歳 ～ 7 4 歳    7 .  7 5 歳 ～  )  
居 住 形 態 (  1 .  一 人 暮 ら し    2 .  配 偶 者 と 二 人    3 .  親 と 子 の 二 世 帯 同 居  
4 .  親 と 子 と 孫 の 三 世 帯 住 居    5 .  そ の 他  )  
2 . あ な た の 住 所 （ 生 活 し て い る 場 所 ） に つ い て 教 え て く だ さ い 。
あ な た の 住 所 ( 生 活 し て い る 場 所 ) は 、 別 添 の 地 図 上 で ど の エ リ ア に あ り ま す か 。  
そ の 住 所 と 、 属 す る 地 図 上 の エ リ ア 番 号 を お 答 え く だ さ い 。  
あ な た の 住 所 （ 生 活 し て い る 場 所 ） (             ) 市 (       ) 町 (       ） 丁 目  
あ な た の 住 所 が 属 す る 別 添 地 図 上 の エ リ ア 番 号 (       ）  
                    記 載 例 ）  エ リ ア 番 号  （   ⑮   ）  
3 . あ な た の ご 職 業 に つ い て 教 え て く だ さ い 。 番 号 に ○ 印 を お つ け く だ さ い 。 （ 複 数 可 ）
1 .  自 営 業  （ 会 社 役 員 も 含 む ）  2 . 過 去 に 自 営 業  （ 会 社 役 員 も 含 む ） だ っ た 方    3 . 会 社 員   
4 . 公 務 員 、 教 員    5 .  学 生 、 生 徒    6 . 主 婦   7 . 無 職    8 .  そ の 他 (             )  
アンケートＢ 
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「 住 宅 地 と し て の 土 地 の 買 い 希 望 価 格 に つ い て 」    
（ 次 頁 へ 続 く ）
4 － 1 .  あ な た が 市 中 心 部 に 住 む た め の 住 宅 地 と し て 利 用 し た い と 考 え る 土 地 が あ れ ば 、 別 添
の 地 図 上 で ど の エ リ ア を 最 も 買 い た い ( 住 み た い ) と 思 い ま す か ？  
ま た 、 そ の 場 合 、 買 っ て も い い と あ な た が 考 え る そ の 土 地 の 最 高 額 ( 坪 単 価 ） を  
お 答 え く だ さ い 。  
       た だ し 、 買 お う と す る 土 地 は 整 備 が 進 み 住 宅 地 と し て の 閑 静 な 環 境 が 保 た れ て お り 、  
面 積 は 4 0 ～ 5 0 坪 程 度 の 土 地 で あ る と お 考 え く だ さ い 。  
市中心部内であなたが住宅地として最も買いたい(住みたい)土地が属する 
別添地図上のエリア番号  (      ) 
その土地を買ってもいいと考える最高額（坪単価）   坪(        )万円    
※坪(  )円とは、3.3m 当りの地価のことです
※※ 別添地図内に参考までにエリアごとの概算坪単価表を示していますので、 
    併せてご参照ください。 
4 － 2 .   下 の      内 に 記 載 し た い く つ か の 別 添 地 図 の エ リ ア （ 番 号 ） 内 に あ な た 自 身 が  
住 む た め の 住 宅 を 建 て る た め 、 土 地 を 買 い た い と 考 え た 場 合 、 そ れ ぞ れ の 土 地 を  
い く ら ま で な ら 買 っ て も い い と 思 い ま す か ？   
買 っ て も い い と あ な た が 考 え る 各 土 地 の 最 高 額 ( 坪 単 価 ) を そ れ ぞ れ お 答 え く だ さ い 。  
な お 、 前 設 問 ４ － 1 . で お 答 え い た だ い た エ リ ア と 重 複 し て い て も 結 構 で す の で お 答 え  
く だ さ い  
       た だ し 、 買 お う と す る 土 地 は 整 備 が 進 み 住 宅 地 と し て の 閑 静 な 環 境 が 保 た れ て お り 、  
面 積 は 4 0 ～ 5 0 坪 程 度 の 土 地 で あ る と お 考 え く だ さ い 。  
※  坪 (   ) 円 と は 、 3 . 3 m  当 り の 地 価 の こ と で す
ア 別添地図のエリア番号（ ② ）  〔元町２丁目付近の新町橋北詰（JR駅側）の元町商店街沿いのエリア〕 
   内の住宅地としての最高額（坪単価）      … 坪（     万円） 
イ 別添地図のエリア番号（ ⑤ ）  〔寺島本町東１丁目付近の JR徳島駅南側NHK 徳島放送局周辺の 
エリア〕 内の住宅地としての最高額（坪単価） … 坪（     万円） 
アンケートＢ 
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 （前設問からの続き）
「 住 宅 地 と し て の 土 地 の 買 い 希 望 価 格 に つ い て 」
ウ  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ⑥  ）   〔 通 町 ２ 丁 目 付 近 の 新 町 川 水 際 公 園 の 北 側 背 後 、 事 代 主 （ え び す ） 神 社
周 辺 の エ リ ア 〕  内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）   
…  坪 （      万 円 ）  
エ  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ⑧  ）   〔 幸 町 ２ 丁 目 付 近 の 徳 島 市 役 所 周 辺 か ら 新 町 川 に か け て の エ リ ア 〕  
内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）        …  坪 （      万 円 ）  
オ  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ⑨  ）   〔 南 内 町 ２ 丁 目 付 近 の 新 町 橋 か ら 両 国 橋 に か け て の 新 町 川 北 側 （ 駅 側 ）
の 水 際 公 園 沿 い の エ リ ア 〕  内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）    
 …  坪 （      万 円 ）  
カ  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ⑩  ）   〔 南 内 町 １ 丁 目 付 近 の 両 国 橋 か ら 富 田 橋 に か け て の 新 町 川 北 側 （ 駅 側 ）
の 水 際 公 園 沿 い の エ リ ア 〕  内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）    
 …  坪 （      万 円 ）  
キ  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ⑪  ）   〔 幸 町 ３ 丁 目 付 近 の 富 田 橋 か ら か ち ど き 橋 に か け て の 新 町 川 北 側  
（ 中 洲 市 場 周 辺 ） の エ リ ア 〕  内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）    
 …  坪 （      万 円 ）  
ク  別 添 地 図 の エ リ ア 番 号 （  ○2 2  ）   〔 と く し ま マ ル シ ェ が 行 わ れ る 新 町 橋 か ら 両 国 橋 に か け て の 新 町 川 南 側
（ 眉 山 側 ） の 水 際 公 園 沿 い の エ リ ア 〕  
内 の 住 宅 地 と し て の 最 高 額 （ 坪 単 価 ）       …  坪 （      万 円 ）
ケ 別添地図のエリア番号（ ○34  ）  〔紺屋町広幅市道（地下駐車場上）の商店街沿いのエリア〕  
内の住宅地としての最高額（坪単価）      … 坪（     万円） 
コ 別添地図のエリア番号（ ○39  ）  〔西船場町２丁目付近の新町橋南詰（眉山側）から北側（県郷土文化会館
方向）の新町川沿いのエリア〕 内の住宅地としての最高額（坪単価）  
  … 坪（     万円）
サ 別添地図のエリア番号（ ○42  ）  〔西新町４丁目付近の西大工町通り東側背後、西新町商店街アーケード
北側（佐古方面）に隣接し、国道 192 号までのエリア〕  
内の住宅地としての最高額（坪単価）      … 坪（     万円） 
シ 別添地図のエリア番号（ ○49  ）  〔富田橋１丁目付近の JR阿波富田駅西方、仲之町通り南方背後の 
エリア〕 内の住宅地としての最高額（坪単価）   
  … 坪（     万円） 
ス 別添地図のエリア番号（ ○53  ）  〔中洲町２丁目付近の県庁の新町川を介し北側（かちどき端北詰から 
東側、ケンチョピア）のエリア〕 内の住宅地としての最高額（坪単価）  
                                                      … 坪（     万円） 
セ 別添地図のエリア番号（ ○56  ）  〔徳島町２丁目付近の徳島中央公園東側のお堀沿いのエリア〕 
内の住宅地としての最高額（坪単価）       … 坪（     万円） 
アンケートＢ 
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4 － 3 .   前 記 設 問 4 － 1 及 び 4 － 2 で お 伺 い し た エ リ ア 以 外 の 場 所 で 、 徳 島 県 内 の 土 地 に お い
て  あ な た が 自 分 で 住 む た め の 住 宅 地 と し て 利 用 し た い と 考 え る 土 地 が あ れ ば 、 そ の 場
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「 都 心 居 住 に つ い て 」  
5 － 1 .   あ な た は 都 心 （ 徳 島 市 中 心 部 で あ る 内 町 地 区 や 新 町 地 区 な ど ） に 住 み た い と 思 い ま
す か 。 １ つ に 〇 を お つ け く だ さ い 。  
1 .  住 み た い と 思 う              2 .  今 は な い が 将 来 は 住 ん で み た い と 思 う  
3 .  条 件 に よ っ て は 住 み た い と 思 う   4 .  思 わ な い  
5 .  そ の 他 （                                               ）  
5 － 2 .   前 設 問 5 - 1 . で 1 . 「 住 み た い と 思 う 」  又 は  2 . 「 今 は な い が 将 来 は 住 ん で み た い と 思 う 」  
と 答 え た 方 に 質 問 し ま す 。  
な ぜ 、 都 心 に 住 み た い と 思 い ま す か 。 そ の 理 由 に 近 い も の を 最 大 3 つ ま で 〇 を お つ け く
だ さ い 。  
1 .  通 勤 ・ 通 学 ・ 通 院 等 に 関 し 、 利 便 性 が 高 い か ら       
2 .  公 共 交 通 機 関 が 充 実 し て い る か ら  
3 .  子 供 ・ 配 偶 者 ・ 親 等 、 家 族 の 事 情   
4 .  店 舗 の 種 類 ， 数 等 、 商 業 サ ー ビ ス 施 設 が 充 実 し て い る か ら   
5 .  駐 車 場 が 整 備 さ れ て い る か ら  
6 .  お し ゃ れ な 感 じ が す る か ら  
7 .  市 役 所 ， 郵 便 局 等 の 公 共 ・ 公 益 施 設 が 充 実 し て い る か ら  
8 .  人 間 関 係 等 、 近 隣 住 民 環 境 に 関 す る 状 況  
9 .  防 犯 に 関 す る 状 況  
1 0 .  地 価 に 割 安 感 が 出 て き た か ら  
1 1 .  そ の 他 （                                               ）  
ア ン ケ ー ト Ｂ  
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5 － 3 .   前 設 問 5 - 1 . で 3 . 「 条 件 に よ っ て は 住 み た い と 思 う 」  又 は  4 . 「 思 わ な い 」 と 答 え た 方 に  
質 問 し ま す 。  
あ な た が 、 都 心 に 住 み た い と 思 う 為 に 解 消 し な け れ ば な ら な い 「 都 心 の 条 件 」  又 は  「 都
心 に 住 み た い と 思 わ な い 理 由 」  と は ど の 様 な も の で す か 。  
最 大 3 つ ま で 〇 を お つ け く だ さ い 。  
1 .  通 勤 ・ 通 学 ・ 通 院 等 に 関 す る 利 便 性    
2 .  公 共 交 通 機 関 の 整 備 状 況  
3 .  子 供 ・ 配 偶 者 ・ 親 等 、 家 族 の 事 情  
4 .  店 舗 の 種 類 ， 数 等 、 商 業 施 設 サ ー ビ ス の 状 況   
5 .  駐 車 場 整 備 の 状 況  
6 .  静 寂 性 ， 日 照 ・ 通 風 等 の 居 住 環 境 に 関 す る 状 況    
7 .  交 通 渋 滞  
8 .  人 間 関 係 等 、 近 隣 住 民 環 境 に 関 す る 状 況  
9 .  風 紀 ・ 防 犯 に 関 す る 状 況   
1 0 .  都 心 は 地 価 が 高 す ぎ る  
1 1 .  現 在 住 ん で い る と こ ろ が 気 に 入 っ て い る      
1 2 .  そ の 他 （                                               ）  
5 － 4 .   前 設 問 5 - 1 . で 1 . 「 住 み た い と 思 う 」  又 は  2 . 「 今 は な い が 将 来 は 住 ん で み た い と 思 う 」  
又 は 3 . 「 条 件 に よ っ て は 住 み た い と 思 う 」 と 答 え た 方 に 質 問 し ま す 。  
都 心 居 住 を す る 際 、 で き れ ば ど の 様 な （ 建 物 の ） 形 態 を 望 み ま す か 。  
次 の 中 か ら １ つ に 〇 を お つ け く だ さ い 。  尚 、 建 物 に 要 す る 費 用 は 同 じ と お 考 え く だ さ い 。
1. 低層（平家 又は 2階か 3 階建ての）戸建住宅     
2. 低層（2 階 又は 3階建ての）店舗等併用住宅（下階が店舗等で、上階が自己居住用） 
3. マンション   
4. その他（     ） 
アンケートＢ 
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5 － 5 .   前 設 問 5 - 4 . で 2 . 「 低 層 （ 2 階  又 は 3 階 建 て の ） 店 舗 等 併 用 住 宅 （ 下 階 が 店 舗 等 で 、  
上 階 が 自 己 居 住 用 ） 」  と 答 え た 方 に 質 問 し ま す 。  
あ な た が 望 む 、 具 体 的 な （ 建 物 の ） 形 態 に つ い て 、 次 の う ち 1 つ に 〇 を お つ け く だ さ い 。  
1 .  上 階 に 居 住 し な が ら に し て 、 下 階 全 部 を 自 分 の 店 舗 等 と し て 、 自 分 で 事 業 を 行 う  
2 .  上 階 に 居 住 し な が ら に し て 、 下 階 の 一 部 を 自 分 の 店 舗 等 と し 、 下 階 の 残 り の 全 部 を 他 人 に 賃 貸
す る （ 店 舗 階 の 一 部 の 家 主 と な る ）  
3 .  上 階 に 居 住 し な が ら に し て 、 下 階 全 部 を 他 人 に 賃 貸 す る （ 店 舗 階 全 体 の 家 主 と な る ）  
4 .  そ の 他 （                                               ）  
「 住 宅 地 と し て の 周 辺 環 境 に つ い て 」
6 .   次 の ケ ー ス １  か ら  ケ ー ス ４  ま で に 示 す タ イ プ の  公 園 等 が 隣 接 す る 、 又 は 眺 望 で き る  
土 地  を 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 と し て 購 入 す る 場 合 、 周 辺 の  標 準 的 な 土 地 （ 相 場 ） 等  
よ り 、  ど れ だ け ま で な ら 高 く 買 っ て も よ い （ ま た は 、 い く ら ま で 安 く 買 う ） と 考 え ま す か 。  
そ れ ぞ れ  金 額 （ 総 額 ）  と そ の 理 由 （ 最 大 要 因 ） を お 答 え く だ さ い 。  
※ １   金 額 記 載 例  
総 額 で   0   万 円 ，  1 0   万 円 ，  1 0 0   万 円 ，  2 5 0   万 円 ，  5 0 0   万 円 ・ ・ ・ と 記 載
尚 、 周 辺 相 場 と 同 程 度 な ら  0   万 円 と 記 入 し て く だ さ い 。  
※ ２   そ の 理 由 （ 要 因 ） に つ い て  
プ ラ ス ・ マ イ ナ ス 両 方 の 要 因 を お 持 ち で も 、 結 果 、 高 く 買 う 方 は 高 い 場 合 の み を 、  
安 く 買 う 方 は 安 い 場 合 ど ち ら か の み に お 答 え く だ さ い 。  
アンケートＢ 










1.日照・通風   2.眺望・景観  


















1.日照・通風   2.眺望・景観  












5.その他（             ） 
アンケートＢ 










1.日照・通風   2.眺望・景観  



















1.眺望・景観  2.おしゃれな感じ  
3.隣接地に嫌悪施設等が立地しない安心感 
4.周辺家屋とのプライバシー保持 











6.その他（             ） 
アンケートＢ 
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―  最 後 の 質 問 で す  ―  
以    上
ご協力ありがとうございました
7 .   あ な た が 自 分 が 住 む た め の 住 宅 地 を 購 入 し た 場 合 、 次 に 示 す 店 舗 ・ 施 設 等 の う ち 、  
購 入 土 地 に 近 接 し て い て も 良 い と 思 わ れ る も の は ど れ で す か 。  
数 字 に 〇 を つ け て く だ さ い 。 （ 複 数 可 ）  
1 .  鉄 道 駅  2 .  バ ス 停   3 .  ケ ー キ 店  4 .  花 屋   5 .  パ ン 屋  
6 .  工 芸 品 店  7. カルチャーセンター 8. ホール 9. 公民館 10. 図書館  
11. 本屋 12. 交番 13. 銀行 14. 郵便局 15. コンビニエンスストアー 
16. スーパーマーケット 17. 量販店 18. 医院 19. 歯科医院 20. 喫茶店 
21. ファミリーレストラン 22. 居酒屋 23. シティーホテル 24. 保育園 25. 幼稚園 
26. 小学校 27. 中学校 28. 高等学校 29. 大学 30. 美容室 
31. 市役所 32. 自分の勤務する職場 33. 工房 34. 結婚式場 
35. 教会    
















1 8 1 9
2 1
2 22 3
2 42 52 6
2 7 2 8
2 9 3 03 1
3 23 3
3 4



























































1 100 万円 ～ 120 万円程度
2 85 万円 ～ 120 万円程度
3 80 万円 ～ 85 万円程度
4 85 万円 ～ 90 万円程度
5 55 万円 ～ 75 万円程度
6 40 万円 ～ 45 万円程度
7 60 万円 ～ 65 万円程度
8 40 万円 ～ 50 万円程度
9 40
10 35 万円 ～ 40 万円程度
11 35
12 50 万円 ～ 75 万円程度
13 45 万円 ～ 60 万円程度
14 30 万円 ～ 50 万円程度
15 35 万円 ～ 40 万円程度
16 45
17 30 万円 ～ 40 万円程度
18 40 万円 ～ 45 万円程度
19 60 万円 ～ 70 万円程度
20 50
21 40 万円 ～ 60 万円程度
22 50 万円 ～ 55 万円程度
23 30 万円 ～ 55 万円程度
24 40 万円 ～ 45 万円程度
25 30 万円 ～ 40 万円程度
26 50 万円 ～ 55 万円程度
27 40
28 55 万円 ～ 70 万円程度
29 40
30 40 万円 ～ 50 万円程度
31 30 万円 ～ 45 万円程度
32 30 万円 ～ 45 万円程度
33 40 万円 ～ 55 万円程度
34 60 万円 ～ 70 万円程度
35 40 万円 ～ 70 万円程度
36 35 万円 ～ 50 万円程度
37 40 万円 ～ 50 万円程度
38 35 万円 ～ 40 万円程度
39 40 万円 ～ 45 万円程度
40 30 万円 ～ 45 万円程度
41 40 万円 ～ 50 万円程度
42 30 万円 ～ 40 万円程度
43 25 万円 ～ 40 万円程度
44 30 万円 ～ 40 万円程度
45 25 万円 ～ 35 万円程度
46 25 万円 ～ 30 万円程度
47 25 万円 ～ 35 万円程度
48 30 万円 ～ 35 万円程度
49 30 万円 ～ 45 万円程度
50 45 万円 ～ 50 万円程度
51 約40
52 約45
53 35 万円 ～ 40 万円程度
54 約50
55 45 万円 ～ 55 万円程度
56 35 万円 ～ 45 万円程度


















付 録 ２ 


















































1 90 1.705 7.409 6.215 6.430 1 26 105 1.792 8.221 5.991 7.333 1 
2 87 1.686 7.496 6.492 6.646 1 27 100 1.792 8.245 6.064 7.352 1 
3 99 1.705 7.427 6.292 6.363 0 28 105 1.758 8.189 6.016 7.438 1 
4 91 1.705 7.512 6.551 6.593 0 29 105 1.758 8.219 6.131 7.409 1 
5 96 1.482 7.456 6.380 6.194 0 30 100 1.758 8.261 6.174 7.384 1 
6 79 0.993 7.523 6.593 6.397 0 31 80 1.308 7.320 4.248 6.346 0 
7 79 1.609 7.606 6.659 6.507 0 32 80 1.792 7.272 4.382 6.328 0 
8 96 1.482 7.484 6.477 6.215 0 33 80 1.361 7.371 4.868 6.446 0 
9 79 0.875 7.576 6.745 6.430 0 34 90 1.668 7.501 5.737 6.697 0 
10 82 1.224 7.501 6.537 6.292 0 35 90 1.668 7.352 5.438 6.733 0 
11 75 1.030 7.596 6.802 6.492 0 36 80 1.335 7.421 5.737 6.685 0 
12 105 1.902 8.020 4.605 7.371 1 37 82 1.668 7.415 5.737 6.867 0 
13 105 1.686 8.058 4.868 7.286 1 38 73 1.361 7.534 6.131 6.846 0 
14 105 1.386 8.055 4.942 7.371 1 39 80 1.361 7.490 6.064 6.835 0 
15 105 1.775 8.055 5.011 7.427 1 40 73 1.281 7.534 6.109 6.846 0 
16 105 1.775 8.080 5.394 7.346 1 41 83 1.808 7.484 6.346 6.975 0 
17 105 1.775 8.096 5.136 7.313 1 42 68 0.956 7.390 5.247 6.109 0 
18 105 1.825 8.099 5.858 7.421 1 43 92 1.386 7.432 5.561 5.940 0 
19 105 2.015 8.114 4.094 7.147 1 44 92 1.435 7.490 5.886 5.635 0 
20 105 2.015 8.163 4.787 7.131 1 45 92 1.932 7.427 5.886 5.598 0 
21 105 2.128 8.163 5.799 7.359 1 46 89 1.411 7.586 6.040 5.704 0 
22 105 2.128 8.189 5.799 7.286 1 47 97 1.946 7.534 6.109 4.787 0 
23 105 2.128 8.230 5.914 7.313 1 48 85 1.411 7.512 6.040 4.942 0 
24 105 2.054 8.175 5.886 7.378 1 49 92 1.435 7.534 5.940 4.248 0 

















































51 105 2.128 7.244 5.075 6.802 0 72 86 1.482 7.596 5.247 6.040 0 
52 110 2.128 7.170 4.248 6.685 0 73 90 2.001 7.654 5.193 6.109 0 
53 82 1.569 7.438 6.016 6.957 0 74 87 1.825 7.621 5.298 5.914 0 
54 62 0.693 7.251 4.942 6.709 0 75 92 1.435 7.534 5.940 4.248 0 
55 97 1.758 7.265 4.700 6.633 0 76 93 2.079 7.352 5.247 5.886 1 
56 80 1.335 7.484 6.109 6.888 0 77 110 2.079 6.328 4.248 6.522 1 
57 80 1.361 7.427 5.886 6.745 0 78 110 2.079 6.607 4.942 6.310 1 
58 85 1.932 7.550 6.194 6.898 0 79 145 2.079 6.697 5.635 6.537 1 
59 90 2.001 7.467 5.704 6.685 0 80 110 1.792 6.507 4.248 5.940 1 
60 95 1.887 7.390 5.136 6.507 0 81 125 2.079 6.507 4.787 6.633 1 
61 100 1.887 7.333 4.094 6.310 0 82 115 2.079 6.620 4.942 6.620 1 
62 98 1.723 7.215 4.868 6.994 1 83 140 1.386 5.247 4.094 5.704 1 
63 93 1.723 7.300 4.787 7.098 1 84 140 2.015 4.868 4.942 6.040 1 
64 98 1.758 7.251 5.193 7.039 1 85 200 2.079 5.136 3.912 6.607 1 
65 93 1.758 7.333 5.136 7.139 1 86 140 1.872 5.858 4.942 6.813 1 
66 93 1.902 7.307 5.561 7.107 1 87 120 1.792 5.966 3.401 6.898 1 
67 93 1.988 7.390 5.561 7.208 1 88 115 2.079 6.109 5.347 6.791 1 
68 93 2.054 7.365 5.858 7.178 1 89 115 1.792 6.254 4.094 6.994 1 
69 93 2.054 7.444 5.858 7.272 1 90 125 2.079 6.537 4.605 7.056 1 
70 96 2.251 7.444 6.016 7.272 1 91 105 2.079 7.003 5.858 7.065 1 
71 85 1.482 7.682 5.394 6.109 0 92 125 2.015 7.098 4.382 6.824 1 
